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Fødevareministeriet har anmodet Fødevareøkonomisk Institut om udkast til besvarelse af 
nedenstående spørgsmål fra Folketingets Miljø- og Planlægningsudvalg: 
 
Spørgsmål 213:  
Der ønskes et skøn for prisen pr. hektar landbrugsjord, som den ville se ud, hvis EU’s direk-
te og indirekte landbrugsstøtte bortfaldt helt, samt hvis Danmark fuldt udnyttede 10 pct.-
puljen til at nedsætte taksterne for hektarstøtte.  
  
Svar 
Nærværende vurdering af, på hvilket niveau prisen på landbrugsjord ville komme til at ligge 
under forudsætning af, at landbrugsstøtten faldt helt bort, eller at Danmark nedsatte areal-
støtten med et beløb svarende til 10 pct. af den direkte støtte (det nationale loft), tager ud-
gangspunkt i den aktuelle handelsværdi af landbrugsjord og mælkekvoter samt i den ved-
tagne, men endnu ikke iværksatte reform af landbrugspolitikken. De to skøn for værdien af 
jorden beregnes således ved fra den aktuelle værdi af jord og kvoter (værdien i 1. halvår 
2003) at trække den kapitaliserede værdi af henholdsvis den samlede landbrugsstøtte og den 
nævnte reduktion af arealstøtten. Først redegøres dog kort for de senere års udvikling i pri-
serne på landbrugsejendomme samt for baggrunden herfor.  
 
Udvikling i priserne på landbrugsejendomme   
Efter mindre fald først i 1990’erne er kontantprisen for ejendomme såvel på 15-60 ha som 
på 60 ha og derover steget med 114 pct. fra 1. halvår 1993 til 1. halvår 2003, jf. Told- og 
Skattestyrelsen (a). Dette svarer -  efter deflation med forbrugerprisindekset - til en real 
stigning på 70 pct. i denne 10-årsperiode - eller 5,4 pct. i gennemsnit pr. år. 
 
Siden 1990 har nettoafkastet af landbrugskapitalen for alle heltidsbrug under ét været præ-
get af store udsving omkring et niveau på 2.300 kr. pr. ha uden nogen klar faldende eller 
stigende tendens, jf. Fødevareøkonomisk Institut (a). I samme årrække er forpagtningsafgif-
ten vokset fra knap 2.000 kr. pr. ha til omkring 2.500 kr. pr. ha nogenlunde svarende til in-
flationen. 
 
Trods omlægningen af EU’s landbrugspolitik fra gradvis mindre prisstøtte til mere direkte 
støtte er det reale kapitalafkast således forblevet på et nogenlunde uændret niveau. Forkla-
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ringen er, at den samlede støtte er forblevet på omtrent samme niveau, samt at den direkte 
støtte i form af hektar- og husdyrpræmier har næsten samme virkning som prisstøtten, for så 
vidt angår arealafkastet i dansk landbrug som helhed. 
 
Den markante stigning i de reale priser på landbrugsejendomme op gennem 1990’erne 
skyldes derfor næppe ændringer i kapitalafkastet og hermed næppe heller ændringer i land-
brugspolitikken. Forklaringen er snarere den faldende realrente.  
 
Det skal bemærkes, at det nævnte kapitalafkast er behæftet med en vis usikkerhed, bl.a. for-
di det afhænger af det fastsatte vederlag til brugerfamilien for dens arbejdsindsats i bedrif-
ten. I 2002 var dette vederlag fastsat til 132 kr. pr. time.   
 
Desuden skal nævnes, at prisen på fast landbrugsejendom – herunder navnlig prisen på 
landbrugsjord - i stigende grad bestemmes af kapitalafkastet i større heltidsbedrifter og af 
det marginale afkast ved bedriftsudvidelser, der begge ligger på et noget højere niveau end 
det gennemsnitlige kapitalafkast i alle heltidsbedrifter under ét. Det er vigtigt at have dette 
forhold for øje, hvis man sammenholder den nuværende hektarstøtte og den fremtidige af-
koblede støtte med det gennemsnitlige kapitalafkast i alle heltidsbrug.    
 
Den samlede værdi af landbrugsejendomme, inklusive værdien af støtterettigheder og kvo-
ter, forventes ikke at blive nævneværdigt påvirket af 2003-reformen.1 Den samlede land-
brugsstøtte vil ganske vist falde som følge af 2003-reformen samt de endnu ikke iværksatte 
dele af Agenda 2000, men dette fald forventes opvejet af mindre dødvægtstab som følge af 
støttens afkobling.2 
 
Efter fremsættelse af 2003-reformen er priserne på landbrugsejendomme forblevet nogen-
lunde uændrede, hvilket også tyder på, at reformen næppe vil resultere i større ændringer i 
værdien af ejendommene, inklusive kvoter og støtterettigheder. I de efterfølgende beregnin-
ger forekommer det på denne baggrund forsvarligt at tage udgangspunkt i værdien af land-
brugsjord og kvoter i 1. halvår 2003.  
                                              
1
 Når hovedparten af støtten afkobles med virkning fra 2005, vil værdien af fast landbrugsejendom formodentlig falde, 
mens støtterettighederne forventes at få en selvstændig værdi. 
2
 De forskellige former for landbrugsstøtte indebærer almindeligvis større eller mindre forvridninger af produktionen 
med såkaldte dødvægtstab (forvridningstab) til følge. Dette betyder, at en del af støtten ikke afspejler sig i et større 
arealafkast, men medgår til at dække dødvægtstabene. Et eksempel: Antag, at produktion af korn på jord af ringe bo-
nitet giver et arealafkast på minus 1.000 kr. pr. ha før hektarstøtten, der udgør ca. 2.500 kr. pr. ha, og derfor et afkast 
på 1.500 kr. pr. ha efter støtte. Hektarstøtten indebærer således kun en forbedring af afkastet med 1.500 kr. pr. ha, idet 
landmanden kunne undlade at dyrke jorden, hvis støtten ikke fandtes. De første 1.000 kr. af støtten medgår således til 
at dække det tab – kaldet dødvægtstab - der ville være forbundet med produktion i fravær af støtte. 
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Den aktuelle værdi af jorden 
Der foreligger ikke umiddelbart brugbare oplysninger om den aktuelle handelspris eller 
handelsværdi af landbrugsjord, hvorfor der er foretaget en skønsmæssig opgørelse heraf.  
 
Den samlede handelsværdi af landbrugsjorden, der omfatter værdien af sukker- og kartof-
felkvoter, men ikke værdien af mælkekvoter, er opgjort til 272,5 mia. kr. på grundlag af for-
skellige oplysninger, mens værdien af mælkekvoter er opgjort til 18,0 mia. kr. (se tabel 1 
med tilhørende noter). Dette betyder, at den samlede værdi af landbrugsjorden, inklusive 
kvoter, kan opgøres til godt 290 mia. kr., svarende til 109.300 kr. pr. ha landbrugsjord. 
 
Tabel 1. Beregning af værdien af landbrugsjord og mælkekvoter, 1. halvår 2003 
 
 Mia. kr. Kr. pr. ha landbrugsareal
 
Værdi af fast landbrugsejendom, eksklusive beboelsesbygninger, primo 2002.  248,02) 93.3001)
 
 Kontant handelsværdi af fast landbrugsejendom, eksklusive beboelsesbygnin-
ger, 1. halvår 2003.3)            307,5                            115.700 
 
Genanskaffelsesværdi af driftsbygninger efter fradrag af afskrivninger.  35,04) 13.2002)
 
Kontant handelsværdi af landbrugsjord, 1. halvår 2003. 272,55) 102.5005)
 
Værdi af mælkekvoter 18,06) 6.8002)
 
Samlet værdi af jord og kvoter, 1. halvår 2003.    290,55) 109.3005)
 
1) Beregnet ud fra værdien af fast landbrugsejendom i selveje, eksklusive beboelsesbygninger, samt det tilsvarende 
landbrugsareal, jf. Fødevareøkonomisk Institut (a). Værdien svarer til ejendomsvurderingen pr. 1. januar 2002. 
2) Beregnet ud fra den tilsvarende oplysning i den foranstående eller i efterfølgende kolonne samt ud fra det samlede 
landbrugsareal i 2003 på 2.658.000 ha, jf. Danmarks Statistik (2004).  
3) Beregnet på grundlag af ovenstående oplysninger samt på grundlag af kontantprisen for landbrugsejendomme i 1. 
halvår 2003 i pct. af ejendomsværdien pr. 1. januar 2002 ifølge den offentlige vurdering. Sidstnævnte oplysning - 124 
procent for alle landbrugsejendomme under ét - er beregnet som vægtet gennemsnit af de tilsvarende oplysninger 
for ejendomme på henholdsvis 5-15 ha, 15-60 ha samt 60 ha og derover, jf. Told- og Skattestyrelsen (a).  
4) Fastsat skønsmæssigt på grundlag af landbrugets investeringer i driftsbygninger gennem de seneste årtier, jf. Dan-
marks Statistik (a). 
5) Beregnet på grundlag af de ovenstående oplysninger.      
6) Værdien af mælkekvoter er beregnet ved multiplikation af den danske landekvote på 4.454 mio. kg med kvoteprisen, 
4,04 kr. pr. kg, på kvotebørsen i maj 2003. 
 
Kilde: Egne beregninger 
 
   
2003-reformen 
2003-reformen af landbrugspolitikken omfatter bl.a. en videreførelse af Agenda 2000 i form 
af yderligere omlægninger fra prisstøtte til direkte støtte. Desuden vil hovedparten af den 
direkte støtte blive afkoblet fra produktionen. 
 
Når 2003-reformen er iværksat, vil landbrugsstøtten hovedsagelig bestå af afkoblet støtte, 
der for Danmarks vedkommende beløber sig til 7.149 mio. kr. før nedenstående reduktion, 
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jf. Dansk Landbrug (2003). Hertil kommer direkte støtte i form af handyr- og moder-
fårpræmier, der udgør henholdsvis 246 mio. kr. og 7 mio. kr. før reduktion samt af en større 
eller mindre prisstøtte til en række produkter. 
 
Under betegnelsen modulation formindskes den samlede direkte støtte (både afkoblet og 
koblet) til den enkelte landbrugsbedrift med 3 pct. i 2005, med 4 pct. i 2006 og med 5 pct. i 
årene 2007-2012. De første 5.000 euro (svarende til ca. 37.300 kr.) i direkte støtte til hver 
bedrift friholdes dog for reduktion, hvilket betyder, at omkring en fjerdedel af den samlede 
direkte støtte til dansk landbrug friholdes for reduktion. 
 
Da den afkoblede støtte før modulation udgør 7.149 mio. kr., kan støtten efter dette fradrag 
opgøres til 6.988 mio. kr. i 2005 (7.149 * (1– 0,03*0,75) = 6.988),  6.935 mio. kr. i 2006 og 
6.881 mio. kr. i årene 2007-2012. Dette svarer til henholdsvis 2.629 kr. pr. ha i 2005, 2.609 
kr. i 2006 og 2.589 kr. i årene 2007-2012.3 Sammenlignet med det gennemsnitlige nettoka-
pitalafkast i alle heltidsbrug er der tale om store beløb. 
 
Ifølge 2003-reformen er det endvidere muligt at tilbageholde 10 pct. af den samlede direkte 
støtte med henblik på at yde forskellige tillægsbetalinger til landmændene med det formål at 
forbedre kvaliteten og markedsføringen af landbrugsprodukterne eller at beskytte eller for-
bedre miljøet.   
 
Den kapitaliserede værdi af landbrugsstøtten 
Den kapitaliserede værdi af den afkoblede landbrugsstøtte er opgjort som følger: 
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hvor 
PV = kapitaliseret værdi (nutidsværdi) af den afkoblede støtte, primo 2005 
i = nominelle kalkulations-rentefod før skat  
at = afkoblet støtte i løbende kroner i år t  (t = 1 i år 2005, t = 2 i år 2006 osv.) 
 
Under forudsætning af at den samlede afkoblede støtte – udtrykt i løbende kroner – forbli-
ver på samme niveau efter 2012 som i årene 2007-12, og at den nominelle kalkulationsrente 
                                              
3
 Beregnet på grundlag af det samlede landbrugsareal på 2.658.000 ha ifølge landbrugstællingen i 2003, jf. Danmarks 
Statistik (2004). 
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fastsættes til 5 pct., fås en kapitaliseret værdi af den pågældende støtte på 131,8 mia. kr.4  
Dette svarer til 49.600 kr. pr. ha landbrugsareal (tabel 2). Hvis det i stedet forudsattes, at 
den afkoblede støtte blev forøget med 1 pct. om året fra og med 2013 for i et vist omfang at 
kompensere for inflationens udhuling af støtten, ville den kapitaliserede værdi beløbe sig til 
155,5 mia. kr. Værdien er således meget afhængig af de valgte forudsætninger med hensyn 
til den fremtidige støtte. 
 
Tabel 2. Beregning af skøn for værdien af landbrugsjord efter afskaffelse af landbrugsstøtten 
 
 Mia. kr. Kr. pr. ha landbrugsareal
 
Samlet værdi af jord og kvoter, 1. halvår 2003, jf. tabel 1.    290,5 109.300
Kapitaliseret værdi af afkoblet støtte 131,8 49.600
Kapitaliseret værdi af sukker- og kartoffelkvoter1) 7,7 2.900
Skøn for prisen på jord efter landbrugsstøttens afskaffelse2) 151,0 56.800
 
1) I 2003 var der 50.000 ha med sukkerroer og 20.000 ha med kartofler til melproduktion, jf. Danmarks Statistik (2003). 
På grundlag heraf samt på grundlag af kvoterenten pr. ha for de to afgrøder, jf. tabel 3, er den samlede kvoterente 
opgjort til 384 mio. kr. (5.800 * 50.000 + 4.700 * 20.000 = 384.000.000). Den kapitaliserede værdi af kvoterne er her-
efter beregnet under forudsætning af, at kvoterenten forbliver uændret fremover, samt at den nominelle kvoterente 
udgør 5 pct. (384 / 0,05 = 7.680). 
2) Beregnet ved fra den samlede værdi af jord og kvoter i 1. halvår 2003 at fradrage den kapitaliserede værdi af den 
afkoblede støtte samt af sukker- og kartoffelkvoter.  
 
Kilde: Egne beregninger 
 
 
Den kapitaliserede værdi af en tiendedel af den samlede direkte støtte (både koblet og af-
koblet) kan tilsvarende opgøres til 13,6 mia. kr., hvilket svarer til 5.100 kr. pr. ha .     
 
Den kapitaliserede værdi af prisstøtten til sukkerroer samt til kartofler til melproduktion er 
opgjort på grundlag af kvoterenten, dvs. merafkastet ved produktion af de pågældende af-
grøder i forhold til den bedste alternative anvendelse af jorden. Når 2003-reformen er 
iværksat, skønnes kvoterenten for sukkerroer at udgøre 5.800 kr. pr. ha og for kartofler til 
melproduktion 4.700 kr. pr. ha, jf. tabel 3. 
 
I tabel 2 er den kapitaliserede værdi af disse kvoter opgjort til 7,7 mia. kr. Her er forudsat, 
at kvoterenten - udtrykt i løbende kroner - forbliver på samme niveau i de kommende år, 
samt at den nominelle kalkulationsrente er 5 pct. Hvis det i stedet forudsattes, at kvoteren-
ten voksede i takt med inflationen, og at denne forudsattes at ligge på 2 pct., ville den kapi-
taliserede værdi beløbe sig til 12,8 mia. kr. Her er de valgte forudsætninger således også af 
væsentlig betydning. 
                                              
4
 Begrundelsen for at anvende en nominel - og ikke en real – kalkulationsrente er, at den afkoblede støtte består af no-
minelle - dvs. ikke inflationssikrede - beløb. Den forholdsvis lave kalkulationsrente skyldes, at der gives visse tilskud 
til investeringer i landbruget, bl.a. i form af lån til yngre jordbrugere. 
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Tabel 3. Beregning af kvoterente ved produktion af sukkerroer samt kartofler til melproduktion efter 
2003-reformen, kr. pr. ha.   
 
 Sukkerroer Kartofler til melproduktion
 
Produktionsværdi 19.500 22.9001)
Omkostninger inklusiv alternativ arealafkast2)  13.700                                   18.200 
Kvoterente efter 2003-reformen 5.800                                     4.700 
 
Anm.: Beregnet som gennemsnit af de pågældende oplysninger for årene 2000-2002. For kartofler til melproduktion er 
alle oplysninger bortset fra det alternative arealafkast dog fra 2002, idet der ikke foreligger oplysninger produkti-
onsværdi og omkostninger vedrørende kartofler til melproduktion for årene 2000 og 2001. 
 
1) Inklusive 60 pct. af udligningsstøtten svarende til 2003-reformen. 
2) For sukkerroer forudsættes hvede at være den alternativ produktion og for kartofler vårbyg. Det alternative afkast er 
eksklusive hektarstøtte.  
 
Kilde: Egne beregninger baseret på Fødevareøkonomisk Institut (b). 
 
 
Det er vanskeligt at vurdere, i hvilket omfang den direkte koblede støtte til handyr og mo-
derfår samt den resterende prisstøtte til korn, mælk og kvæg mv. vil bidrage til at forøge 
arealafkastet i dansk landbrug. En væsentlig del af handyrpræmierne vil formodentlig gå til 
at dække dødvægtstab, idet denne produktion formodentlig ville være tabsgivende uden 
støtte. Bidraget fra handyrpræmierne til arealafkastet vil derfor være beskedent. Prisstøttens 
bidrag til arealafkastet vil variere fra år til år afhængig af verdensmarkedspriserne på land-
brugsprodukter. 
 
Det skal i denne forbindelse tilføjes, at den afkoblede landbrugsstøtte i realiteten ikke er 
fuldstændig afkoblet, og at denne støtte derfor vil have en positiv effekt på landbrugspro-
duktionen ikke blot i Danmark, men også i de øvrige EU-lande med en mindre negativ ef-
fekt på produktpriserne til følge.5 En fuldstændig afskaffelse af landbrugsstøtten vil fjerne 
denne prisdæmpende virkning.  
 
Effekten af landbrugsstøttens afskaffelse 
I de følgende beregninger er der på ovennævnte baggrund valgt at se bort fra den direkte 
koblede støtte samt prisstøtten. Dette betyder, at prisen på jorden opgøres ved fra den aktu-
elle værdi inklusive kvoter at fradrage den kapitaliserede værdi såvel af den afkoblede støtte 
som af sukker- og kartoffelkvoterne. Som det fremgår af tabel 2, vil landbrugsstøttens af-
skaffelse ifølge nærværende beregning – alt andet lige – indebære en nedgang i prisen på 
jord og kvoter fra 109.300 kr. pr. ha til 56.800 kr. pr. ha, hvilket svarer til en nedgang på 48 
pct.  
 
                                              
5
 En fuldstændig afkobling af støtten ville forudsætte, at støtten udbetaltes, uanset om jorden forblev i landbrugssekto-
ren, eller den overgik til anden anvendelse. 
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Effekten af en 10 pct.s reduktion i den direkte støtte.  
Som omtalt er det muligt at tilbageholde op til 10 pct. af den samlede direkte støtte (det na-
tionale loft) samt nedsætte arealstøtten med det pågældende beløb. Effekten heraf kan ifølge 
omstående beregning opgøres til en nedgang på 5.100 kr. pr. ha i prisen på jord, inklusive 
kvoter – svarende til en nedgang fra 109.300 kr. pr. ha til 104.200 kr. pr. ha. Den umiddel-
bare effekt må dog formodes at blive opvejet i større eller mindre grad, afhængig af hvordan 
den tilbageholdte støtte anvendes. 
  
Diskussion af usikkerhed  
Det skal afslutningsvis understreges, at beregningen af effekten på jordprisen af landbrugs-
støttens afskaffelse eller nedsættelse er baseret på en række forudsætninger, hvoraf nogle er 
behæftet med usikkerhed. Det samme gælder derfor resultatet af beregningen. 
 
De aktuelle priser på landbrugsjord er bestemt af landmændenes forventninger til fremtiden 
– herunder også deres forventninger til den fremtidige landbrugsstøtte. Jo større forventnin-
gen er til den fremtidige støtte, desto større bliver nedgangen i jordprisen, hvis støtten alli-
gevel afskaffes.  
 
De høje priser på landbrugsjord set i forhold til det beskedne arealafkast, som tilmed i høj 
grad er holdt oppe af landbrugsstøtten, kan vanskeligt forklares, med mindre man antager, 
at landmændene generelt forventer en betydelig landbrugsstøtte også efter 2012. 
 
I nærværende beregning er forudsat, at den afkoblede støtte - regnet i nominelle kroner - 
forbliver uændret fra 2012 og fremefter, hvilket indebærer, at støtten udhules i takt med in-
flationen. Såfremt landmændene forventer en vis kompensation for inflationens udhuling af 
støtten, undervurderer beregningen faldet i jordprisen som følge af støttens afskaffelse. 
 
Desuden er der i nærværende beregning set bort fra den koblede direkte støtte, den reste-
rende prisstøtte, samt at den afkoblede støtte i realiteten ikke er fuldstændig afkoblet, hvil-
ket samlet set må formodes at have en vis positiv indflydelse på arealafkastet og hermed på 
jordprisen. Dette forhold bidrager ligeledes til, at opgørelsen undervurderer faldet i jordpri-
sen. 
 
Beregningen af effekten af landbrugsstøttens afskaffelse tager heller ikke højde for, at en 
stor del af landmændene ville blive insolvente som følge af nedgangen i ejendomspriserne, 
mens andre landmænd ville få egenkapitalen formindsket i væsentlig omfang, hvilket i sig 
selv ville kunne medføre yderligere prisfald på landbrugsejendomme på kort sigt.  
 8 
Det skal også påpeges, at beregningen bygger på en alt andet lige betragtning. Prisen på 
landbrugsejendomme – herunder især landbrugsjorden – er følsom over for ændringer i ren-
ten, hvorfor stigende renter må forventes at indebære faldende ejendomspriser. 
 
Frandsen mfl. (2003) har foretaget modelberegninger af effekten af afskaffelse af den inter-
ne landbrugsstøtte i EU. Ifølge disse beregninger, der dog ikke er fuld sammenlignelig med 
nærværende beregninger, ville afskaffelsen af den interne landbrugsstøtte indebære en ned-
gang i prisen på landbrugsjord i Danmark på i størrelsesordenen 70 pct. Disse beregninger 
synes således at bekræfte, at nærværende beregning undervurderer effekten af landbrugs-
støttens afskaffelse, for så vidt angår nedgangen i jordprisen.       
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